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A Févérosi [téltabla a Ugyvédi Iroda (., iigyintéz6: tigyvéd) altal képviselt ET Korlatolt
Felelosségli Tarsasag (.) felperes altal, a dr. igyvéd (.) altal képviselt AVB Korlatolt Feleldsségi
Téarsasag ,fa." () 1. r. alperes, és a Ugyvédi Iroda (iigyintézé: iigyvéd) altal képviselt HDC
Zartkortien Mikodo Részvénytarsasag (.) IL. r. alperes ellen adasvételi szerzodés hatalytalansaganak
megallapitdsa irant inditott perében a Fdévarosi Torvényszék 2016. november 15-én meghozott
5.G.41.676/2016/11. szamu itélete ellen az I. r. alperes 12. szamu ¢és a II. r. alperes 13. és 15. szamu
fellebbezése folytan a 2017. aprilis 26-an megtartott nyilvanos targyalason meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi 1. r. alperest, hogy fizesse meg az allamnak kiilon felhivasra a le nem rott 2.500.000
(kétmillio-6tszazezer) forint masodfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi tovabba 1. r. alperest 101.600 (szazegyezer-hatszaz) forint, valamint II. r. alperest 25.400
(huszonoétezer-négyszaz) forint masodfoku eljarasi koltség felperes javara 15 napon beliil torténd
megfizetésére.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyad¢ tényallés szerint . r. alperes felszamoloja (A Kft.) egyiittes értékesitésre hirdette meg a
Cégkozlonyben 2016. februdr 25-én kozzétett palyazati felhivasban az I. r. alperes 1/1 aranyt
tulajdondban 4ll6, a Budapest belteriilet hrsz. alatt felvett, természetben az 1023 Budapest, alatti
iroda megnevezésii 168 m? alapteriiletli ingatlant (iroda) és az 1/1 aranyu tulajdonaban allo,
Budapest belteriilet hrsz. alatt felvett, természetben az 1023 Budapest, 47., 48. és 49. szamu
gépkocsibedlldo megjelolésti (teremgardzs) ingatlanokat. A felhivasban az iroda 1. tétel, a
teremgarazs 2. tétel alatt keriilt megjelolésre azzal, hogy a felszdmold az 1. és 2. tétel alatti
ingatlanokat kizarélag egylittesen kivanja értékesiteni. A pdlydzati kiirds tartalmazta a
teremgarazsok vonatkozasaban, hogy a kozds tulajdonra tekintettel a tulajdonostarsakat eldvasarlasi
jog illeti meg. A felszamolé mindkét ingatlan tekintetében feltlintette a becsértéket, valamint az
érvényes palyazatnak torténd mindsités érdekében feltételnek tlizte, hogy a benyujtott ajanlatoknak -
egyebek mellett - tartalmaznia kell az ajanlott tételes nettd vételarat is. A palyazatok értékelésénél
kizarolagos értékelési szempont a vételar nagysaga azzal, hogy a palyazati kiirdsnak megfelelden a



palyazat kizardlag a meghirdetett vagyontargyak Osszességére vonatkozhat, és a vételar ajanlat
részletfizetést nem tartalmazhat. A palyazati felhivds szerint a felszdmolé a meghirdetett
vagyontargyak Osszességére legmagasabb vételar ajanlatot ado palyazot hirdeti ki nyertesnek. Az
elévasarlasra jogosultak e jogukat a palyazat keretein beliill gyakorolhatjak. A felszamolo
eredménytelennek nyilvéanitja a palydzati eljarast, ha a palydzati kiirasban meghatarozott
feltételeknek megfeleld ajanlatot nem adtak be.

A 2016. marcius 4-én irt levelében a felszdmold az eldvasarlasra jogosult felperest értesitette a
teremgarazs palyazati felhivas tjan torténd értékesitésérol. A levélhez csatolt palyazati felhivasban
1. tétel alatt az iroda, 2. tétel alatt pedig a teremgarazs szerepelt azzal, hogy a felszamol6 az
ingatlanokat kizardlag egylittesen kivanja értékesiteni, az iroda 65.000.000 forint, a gépkocsibealld
pedig 13.500.000 forint becsértékii. Felperes a palyazatra a 2016. marcius 23. napjan kelt levelével
2.355.000 forint banatpénz befizetésével egyidejiileg 39.300.000 forint 6sszegli vételi ajanlatot tett.
Kérte a felszamol¢ altal elfogadott részletes ajanlat megkiildését.

Ezt kovetden a felszamold Palydzati Kozleményt tett kozzé, mely szerint a palyazat érvényes €s
eredményes volt, a nyertes ajanlat osszege 45.000.000 forint. A szerzddéskotést megelézden az
elovasarlasi jogosult megkeresése sziikséges, amennyiben az eldvasarlasi joggal rendelkezdk egyike
sem €l ezzel a jogaval, az értékesitd a szerzddést a nyertes ajanlattevével koti meg. A nyertes
ajanlatot a II. r. alperes nyujtotta be akként, hogy a 45.000.000 forint nettdé 6sszegbdl 32.520.000
forint az iroda, 12.480.000 forint a teremgarazs vételara. A felszamolo tajékoztatta II. r. alperest,
hogy a teremgarazs vonatkozasaban két tulajdonostars élt az eldvasarlasi jogaval, majd 2016. aprilis
4. napjan a II. r. alperessel az iroda tekintetében adasvételi szerzddést kotott. A felszamolo
ugyanezen a napon irt levelével arrol értesitette felperest, hogy a teremgardzs vonatkozasaban a
legmagasabb Osszegli vételi ajanlat nettdé 12.480.000 forint, és felhivta a felperest annak 10 napon
beliili kozlésére, hogy ezen a vételaron kivan-e €Ini eldvasarléasi jogaval. A felperes a 2016. aprilis 5.
napjan irt valaszlevelében tajékoztatta a felszamolot arrdl, hogy eldvasarlasi jogaval élni kivan,
ezért kérte a nyertes ajanlat tartalmanak kozlését. A felszamold a felperessel az egylittesen
értékesitett ingatlanokat érintéen eldvasarlasi jog gyakorlasara iranyuld felhivast nem kozolt.
Felperes - miutan jogi képviseldt bizott meg eldvasarlasi joganak peres eljaras keretében torténd
érvényesitésére - a jogi képviseldjével 2016. majus 5. napjan kotott letéti szerzédés alapjan
45.000.000 forint 6sszeget helyezett letétbe abbol a célbodl, hogy a jogerds itélet alapjan a letétbe
helyezett 0sszeg terhére kiegyenlitésre keriiljon a perbeli ingatlanok vételara. A letéti szerzddés
alapjan a felperesi jogi képviseld 2016. julius 4. napjan letéti igazolast allitott ki a fenti 6sszegrol.

Felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az I. és II. r. alperesek kozott a hrsz. alatt
nyilvantartott iroda megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdonjogdnak atruhazasara irdnyuld adasvételi
szerzOdés a felperessel szemben hatalytalan. Kérte annak megallapitasat is, hogy az adasvételi
szerzOdés az iroda és a teremgardzs vonatkozéasaban 45.000.000 forint vételaron a felperes és az
alperes kozott jott 1étre. Allaspontja szerint a felszamold az elévasarlasi jogra valo felhivasa soran
jogellenesen jart el, mivel a palyazati felhivast ugy tette kozzé, hogy a palyazat kizarolag a
meghirdetett vagyontargyak egyiittesére vonatkozhat. A nyertes ajanlat is egyiittesen megtett
ajanlatnak mindsiil, annak ellenére, hogy az ajanlattevé megadta az egy gépkocsibeallora eso arat is,
szandékosan eltulzott mértékben. Utalt arra, hogy a felszamol6 is az egyiittes ajanlatot fogadta el.
Eldadta, hogy az eldvasarlasi jog megtételekor €s azt kdvetden is megfeleld fedezettel rendelkezett
az ingatlanok vételaranak megfizetésére.

I. r. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte.
Eldadta, hogy az elektronikus értékesitési rendszeren (EER) megjelend palyazati felhivas egy eldre
garantalt sémat haszndl, a palydzati felhivas vagy egyes vagyontargyak kiilonalléan torténd



értékesitésére, vagy kizarolag egyiitt torténd értékesitésére ad lehetdséget. Arra nincs mod, hogy a
felszamolo két vagy tobb vagyontargyat elsGsorban egyiitt értékesithessen, azonban elfogadhasson a
tételekre kiilon ajanlatot is. Az ingatlanok egyiittes palyazati kiirasa technikai jellegli 1épés volt
annak elkeriilésére, hogy az ingatlanok kiilon technikai azonositoval rendelkezzenek az EER
feliileten. A palyazati kiiras tartalmazta azt is, hogy az érvényes palydzat benyujtasakor sziikséges
az ingatlanokra tételes nettd arajanlatot adni annak érdekében, hogy a kapott ajanlatot a garazs
tekintetében a felszdmold megkiildhesse az eldvasarlasra jogosultnak. Az volt az allaspontja, hogy a
felszamolo egyiittes értékesitésre sz0l16 felhivasa felperes szdmara jogot nem alapit, azt kiterjesztden
értelmezni nem lehet. Amennyiben egyiittes értékesitésre keriilt volna sor, akkor vizsgalni kellene
azt is, hogy nem tortént-e joggal vald visszaélés az egyiittes értékesités vonatkozasaban, mert az
elovasarlasi jog jogosultjanak jogat csorbitana az, ha a felszamold egy igen nagy értékii ingatlant
kapcsolna a vételi joggal érintett ingatlanhoz, és ilyen modon hirdetné meg azokat egyiittes
értékesitésre. A 2/2009. (VI. 24.) PK véleményre utalva allitotta, hogy az iroda és a teremgarazs
nem képez jogi értelemben oszthatatlan szolgaltatast, igy a két ingatlan nem mindsiil
dologosszességnek. Ebbol kovetkezden felperes az iroda tekintetében nem élhet azzal a jogaval,
amely csak a gardzs vonatkozasaban illeti meg. Hivatkozott arra is, hogy az épitési szabalyok nem
teszik kotelezOvé az egységes értékesitést. A felperes négy garazshellyel rendelkezik a perbeli
irodahédzban, és van aki eggyel sem. Ebbdl az is kovetkezik, hogy az iroda és a garazs kozott
funkcionalis kapcsolat nincs. Eldadta azt is, hogy a CMI Kft. tulajdonostars is ¢élt az elévasarlasi
jogaval, igy amennyiben a birdsag az elévasarlasi jog megsértését allapitana meg, ugy az ingatlant e
tarsasag részére kivanja értékesiteni.

I. r. alperes ellenkérelmében ugyancsak a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte.

Allaspontja szerint a felszamolé altal egységes értékesitésre meghirdetett palyazati eljarasban életre
hivott, kvazi dologdsszesség nem teremt jogalapot az eldvasarlasi jog 1étrehozasara az iroda ingatlan
vonatkozasdban. Az I. r. alperes altal kiirt palyazat az értékesités gyorsasagat, gazdasagossagat €s
eredményességét hivatott eldsegiteni, de az iroda €s a garazs dologdsszességként nem értelmezhetd.
Vitatta, hogy a felperes az ingatlan vételaranak megfizetésére megfeleld fedezettel rendelkeznék.
Ugy vélte, a teljesitbképesség igazolasanak az ajanlattételi idépontjaban kellett volna megtdrténnie,
melyhez képest az ligyvédi letéti szerz6dés 2016. majus 5. napjan kelt, annak 3. pontja szerint a
letevé a szerzddés aldirasat kovetd 15 napon beliil helyezi letétbe a 45.000.000 forint Osszeget,
melyhez képest a letéti igazolas 2016. jalius 4. napjan lett kiallitva. Allitotta, hogy a letétbe helyezés
erre figyelemmel elkésett, ugyanezen okndl fogva megkérddjelezhetd, hogy rendelkezik-e a felperes
megfeleld fedezettel.

Az els6 fokon eljart torvényszék itéletében megallapitotta, hogy az 1. és II. r. alperes kozott a hrsz.
szamu iroda megnevezésii, 168 m? teriiletli, természetben az 1023 Budapest, ingatlan 1/1
tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld adasvételi szerzodés a felperessel szemben hatalytalan, az
adasvételi szerzddés a felperes és az 1. r. alperes kozott jott 1étre nettd 32.520.000 forint vételaron, a
vételar utan az adoé megfizetésére a forditott adozas szabalyai szerint a felperes koteles.
Megallapitotta tovabba, hogy a felperes és az I. r. alperes kozott a hrsz.- teremgarazs megnevezesi
204 m? teriilett, az I. r. alperesnek 0sszesen 3769/20352 részaranyu tulajdonat képezd, természetben
az 1023 Budapest, 47., 48. és 49. szam gépkocsibeall6 ingatlan targyaban adasvételi szerzodés jott
létre nettd6 12.480.000 forint vételdron, a vételar utdn az ado megfizetésére a forditott adozas
szabalyai szerint a felperes koteles.

A torvényszek megkereste a Budapest Fovaros Korményhivatal XI. keriileti hivatalat azzal, hogy a
vételar megfizetésének igazoldsat kovetden a fenti ingatlanok tulajdonjogat adasvétel cimén a
felperes nevére jegyezze be.



Kotelezte 1. r. alperest a felperes javara 2.655.000 forint perkoltség megfizetésére, tovabba II. r.
alperest ugyancsak a felperes javara 2.020.000 forint perkdltség megfizetésére.

Az itélet jogi indokolasaban idézte a Ptk. 5:81. § (1), a 6:222. § (1)-(5), valamint a 6:223. § (1) és
(2) bekezdésében, tovabba a Cstv. 49. § (5)-(6), valamint 49/E. § (4) bekezdésében irtakat, majd
rogzitette, hogy elséként abban a kérdésben kellett hatdroznia, hogy a felperesnek a teremgarazsra
fennallo eldvasarlasi joga a teremgarazs és iroda egyiittes értékesitésre torténd meghirdetése esetén
kiterjed-e az iroda megvasarlasara. Rogzitette, a felek kozott nézetkiilonbség abban volt, hogy
amennyiben a felszdmol6 az ingatlanok egyilittes értékesitése mellett dont, akkor az elfvasarlasra
jogosult az eldvasarlasi jogat az egyiittes értékesitésre meghirdetett valamennyi ingatlanra, vagy
csak az eldvasarlasi joggal terhelt ingatlanra gyakorolhatja. Utalt ra, hogy a 2/2009. (VI. 24.) PK
vélemény szerint a jogosultnak az egy dologra fennall6 eldvasarlasi jogat nem érinti az a koriilmény,
hogy a tulajdonos oszthatatlan szolgaltatasként adja el az egyébként 6nalld dolgokat. Erre tekintettel
a dologosszesség egészére vonatkozo, vele kozolt ajanlatot az eldvasarlasra jogosult csak teljes
egészében fogadhatja el, mert csak ebben az esetben van meg a felek kozott az adasvételi szerzodés
1étrejottét eredményezd konszenzus. A tulajdonos és az eldvasarlasra jogosult kozotti megegyezés
hidanyéaban dologosszességként torténd értékesités esetén az eldvasarlasra jogosult csak akkor tudja e
jogat kiilon, az e joggal terhelt dologra nézve gyakorolni, ha az altala inditott perben a birdsag
megallapitja, hogy a dologdsszességkénti értékesités az eldvasarlasi jog meghiusitasat célzo,
rosszhiszemu, tisztességtelen, visszaélésszerii joggyakorlasnak mindsiil, s igy a joggal vald
visszaélés Ptk. 1:5. § (1) bekezdés szerinti tilalmaba {itkdzik. A torvényszék allaspontja szerint a PK
vélemény e megallapitasaibol kovetkezik, hogy amennyiben a felszdmold az ingatlanok egyilittes
értékesitésérol dont, és a palyazatot ekként irja ki, nincs lehetdség arra, hogy az eldvasarlasra
jogosult eldvasarlasi jogat kiilon a teremgarazsra nézve gyakorolhassa. A felszdmold ezért a
jogszabaly téves értelmezésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy lehetdsége van az egylittes
értékesitésre meghirdetett ingatlanokra beérkezett nyertes ajanlatdnak a teremgarazsra vonatkozo
részEét kozolni a felperessel és ezen rész tekintetében felhivni az elévasarlasi jog gyakorldsara. Az
egyiittes értékesités eredménye ténylegesen az lehet, hogy az egyiitt meghirdetett ingatlanokat
egyetlen vevo, a nyertes palyazo, vagy az elévasarlasra jogosult szerzi meg. A felek visszaélésszerli
joggyakorlasra az egyiittes értékesités korében nem hivatkoztak, de annak feltételei a perbeli esetben
nem is allnak fenn, mert a hitelezdi érdekek elsddlegessége a felszamold szamara lehetové teszi az
egyiittes értékesitést. Az I. r. alperes hivatkozasaval Osszefiiggésben utalt ra, hogy a CMI Kft. az
elévasarlasi joga megsértése miatt peres eljarast nem inditott, igy mar eldvasarlasi jogaval sem tud
¢lni. A Cstv.-nek az eldvasarlasi jog gyakorlasara iranyadé rendelkezései a Ptk. rendelkezéseihez
képest lex specialisnak mindsiilnek, ezért e jog gyakorldsara a Cstv. rendelkezései az iranyadok.
Mivel a CMI Kft. eldvasarldsi joga megsziint, igy nincs lehetdség arra, hogy az adasvételi
szerzddést vele hozza 1étre a birdsag.

A felperes teljesitoképességének igazolasa tekintetében a Cstv. 49/E. § (4) bekezdésére utalva azt
rogzitette, hogy a felperes teljesitoképességét a per, nem pedig a palyazati eljaras soran kell
igazolnia. A felperes és a felperesi jogi képviseld kozott 2016. marcius 18. napjan kelt megallapodas
szerint a felperesi jogi képviseld maganszemélyként 50.000.000 forint Osszeg erejéig kolcsont
nyujtott a palyazat eredményessége esetére. Ily modon az eldvasarlasi jog gyakorlasanak
idépontjaban a felperes a vételar megfizetéséhez sziikséges forrast biztositotta. A felperes és a
felperesi jogi képviseld kozott 2016. majus 5. napjan 1étrejott letéti szerz6dés €és az annak alapjan
45.000.000 forint 6sszegrdl kiallitott letéti igazolas megfelelden igazolja, hogy a felperes a vételar
megfizetésére képes, a letéti igazolas szerint a felperesi jogi képviseld a letétbdl a jogerds itélet
alapjan teljesithet kifizetést.

Figyelemmel arra, hogy a palyazati eljaras eredményeképpen az adasvételi szerzddés az alperesek
kozott csak az iroda vonatkozéasaban jott 1étre, a birdsag ezen adasvételi szerz0dés hatalytalansagat
allapitotta meg. Mivel a felperes az iroda és a teremgarazsok vonatkozasdban egylittesen



gyakorolhatja az eldvasarlasi jogat a kereseti kérelemnek megfelelden, erre tekintettel a birdsag a
palyazat alapjan, és az eldvasarlasi jog gyakorldsdnak eredményeképpen hozta létre az adasvételi
szerzOdést a felperes és az 1. r. alperes kozott a garazsok tekintetében.

A torvényszek a pervesztes 1. és II. r. alpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kdotelezte a
felperes perkoltségének a megfizetésére. A perkoltség a felperes altal illetékbélyegben lerott
1.500.000 forint illetéket és a megbizasi szerzédés szerinti 2.500.000 forint + &fa igyvédi munkadij
Osszegét tartalmazza.

Az itélet ellen az 1. és II. r. alperes terjesztett el6 fellebbezést.

Az 1. r. alperes fellebbezésében az elsofoku itélet megvaltoztatasaval a felperes keresetének
elutasitasat, és a felperes elso- és masodfoku perkoltségekben vald marasztalasat kérte.

Az els6foku itélet rendelkezd részét idézve, az iranyadd tényallast rogzitve kiemelte, a
hirdetményben kiilonallo tételként jeldlte meg az ingatlanokat, és mind a két tételnél kiilon-kiilon
jelolte meg a becsértéket: az 1. tételnél 65.000.000 forint, a 2. tételnél pedig 13.500.000 forint
Osszegben. A palyazat érvényességi feltételéiil jelolte meg tovabba, hogy az ajanlatnak tételes nettd
vételarat kell tartalmaznia, és a 2. tétel vonatkozasdban rogzitette, hogy a kozds tulajdonra
figyelemmel a tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog illeti meg. Hangsulyozta, hogy a palyazati
felhivasra négy ajanlat érkezett, melyek koziil egyediil a II. r. alperes altal benyujtott ajanlat volt
érvényes, melyet a felszamol6 elfogadott. Ugyanakkor még a szerzodés megkotése eldtt tajékoztatta
a IL. r. alperest, hogy a garazs vonatkozasaban az eldvasarlasra jogosult igényt jelentett be, igy csak
az 1. tételben szerepld ingatlanra kototte meg II. r. alperessel 2016. aprilis 4. napjan az adasvételi
szerzOdést. Ugyanezen a napon kiildte meg felperes részére a vételi ajanlatot a 2. tétel
vonatkozdsdban azzal, hogy a nettd6 12.480.000 forint Osszegli vételaron ¢élni kivannak-e az
elovasarlasi jogukkal. E felhivasra a felperes 2016. aprilis 7. napjan kelt levelében valaszolta, hogy
elovasarlasi jogaval élve mind a két tételt meg kivanja vasarolni a II. r. alperes altal tett nyertes
palyazatban szerepld vételaron. Ezt kovetden tortént a felek kozott egy tovabbi levélvaltas, amely
azonban csak a felek altal mar kordbban kozolt allaspontokat ismételte meg.

Kifejtette, a torvényszék nem vette kello sullyal figyelembe az I. r. alperes altal hivatkozottakat,
illetve tévesen értelmezte a bizonyitékokat, igy itélete nem megalapozott. Az 1. tételben szerepld és
az I. r. alperes 1/1 aranyban kizarolagos tulajdonat képezd ingatlanra ugyanis sem jogszabaly, sem
szerz6dés alapjan nem allt fenn elGvasarlasi joga a felperesnek. Igy a 2. tételre torténd egyiittes
értékesitésre kiirt palyazat sem hozott 1étre szamara elévasarlasi jogot olyan ingatlan tekintetében,
amely kizarolag az I. r. alperes 1/1 aranyu tulajdonaban allt. A felszamol6 a vagyon értékesitésére
kiirt palyazatban az értékesités modjat meghatarozhatja, azonban harmadik személy, jelen esetben a
felperes javara ez nem keletkeztethet jogot. E korben hivatkozott a BH90/2007. szamu eseti
dontésre, melynek indokolasa szerint ,,a felszamold esetleges nem megfeleld eljarasa jogot nem
keletkeztet".

Tévesen hivatkozik allaspontja szerint az itélet a 2/2009. (VI. 24.) PK véleményre is, mivel a lakas
¢s a teremgardzs nem képez jogi értelemben dologdsszességet, és ilyet a felszdmold sem hozhatott
létre. Dologosszességnek egymassal alkotérészi kapcsolatban nem allo, hanem egymassal
funkcionalis kapcsolatban 1évé (tehat fizikailag oszthatd szolgéltatdsnak mindsiil, a gazdasagi
forgalomban azonban egységet alkotd) dolgok tekintenddk. (BH1997.480.) Perbeli esetben az
ingatlanok 6nalloak, egymastdl elkiiloniilnek és nem szolgélnak kozos gazdasagi célt, kdzottiikk nem
all fenn funkcionalis kapcsolat sem.

Kifejtette, a joggal valo visszaélés azt jelenti, hogy valakinek joga van valamihez, jelen esetben az I.
r. alperest képviseld felszamoldnak az egyiittes értékesitéshez, de azt nem rendeltetésszertien, hanem
valakinek a sérelmére visszaélésszerlien gyakorolja. Tobb olyan jogeset van, amely egyértelmiien
rogziti, hogy az egyiittes értékesités nem csorbithatja az elovasarlasi jog jogosultjanak a jogat. Ha a



felperes az eldvasarlasi joga alapjan nem kivanna az 1. tételt, csak a 2. tételt megvasarolni, nem
hivatkozhatna-e ugyanilyen mddon és esetleg alappal arra, hogy az I. r. alperes kijatszotta 6t és
megfosztotta joga gyakorlasatol. Ez esetben ugyanigy megallapithatéd lenne a joggal vald visszaélés,
mint a mar korabban hivatkozott jogeseteknél. Az I. r. alperest ilyen szandék nem vezette, ezért
kiilonitette el a palyazati kiirdsban, a tételes ajanlatkérésnél és az ajanlat kozlésénél is a két tételt,
hogy lehetové tegye a jogszabaly altal fennalld eldvasarlasi jog gyakorldsat a jogosultak, igy a
felperes részére is. Az elséfoku itélet teljesen figyelmen kiviil hagyja - mind a két alperes altal
hivatkozott - a BH1984.270. szamu eseti dontést, amely szerint, ha a tulajdonostars a tarsashazban
1évo kiilon tulajdonban allo nem lakas céljara szolgald helységet (garazs) az oroklakassal egytitt
kivanja harmadik személynek eladni, a tulajdonostarsak a nem lakéas céljara szolgdld helységre
nézve nem gyakorolhatnak eldvasarlasi jogot. Tovabba 1. r. alperes szerint a felperes nem igazolta
megfelelden és hataridében a teljesitoképességét sem. Legeldszor a 2016. aprilis 7. napjan kelt, és
mindkét tételre eldterjesztett eldvasarlasi szandékakor sem jelolte meg, hogy képes-e és mibdl
hataridore a vételar megfizetésére. Ezt kovetden a keresetlevélhez mellékelt 2016. junius 4. napjan
kelt letéti igazolas is csak azt igazolja, hogy ekkorra a vételar rendelkezésre allt. Mikor II. 1. alperes
ennek elkésettségére hivatkozott, akkor csatolta a felperes a kozte és a jogi képviseldje kozott
1étrejott kolcsonszerzodést, amely azonban - Ggy véli - komoly aggalyokat vet fel. A szerzddést a
jogi képviseld tigyvédként irta ald, de maganszemélyként vallalta a kolcson folyositasat, mely okbol
érvényesen nem jott létre a felek kozott a koleson nyujtasara iranyuldé megallapodas. Igy arra jogot
alapitani nem lehet. Allaspontja szerint ez az okirat nem tekinthetd a banki hitelfolyésitasi
igérvénnyel sem egyenértékiinek, hiszen akar a kolcsonadd Onhibajan kiviil is meghiusulhatott
volna, de egy szerzodésszegés esetén sem lett volna meg a felperes fedezete.

Mindezeken tulmenden a torvényszék altal a felperes javara megitélt perkoltség Osszegét is
indokolatlannak tartja, annak mérséklését is kérte. Bejelentette, hogy L. r. alperes jogi képviseldje
afa torvény hatalya ald tartozik, munkadijat a 32/2013. (VIII. 22.) IM rendelet szerint kérte
megallapitani.

I. r. alperes a masodfoku targyalason fellebbezését kiegészitve azt hangsulyozta, hogy az eljaro
birdsagnak kotelessége az eldvasarlasra jogosult elfogadd nyilatkozatanak komolysagat ellendrizni.
Allaspontjanak aldtdmasztasaul utalt az elGvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési
kérdésekrol szolo 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 8. pontjaban foglaltakra, mely szerint a birosdgnak
ellendriznie kell az elfogad6 nyilatkozat komolysagat, az elovasarlasra jogosult teljesitoképességét.
A teljesitoképességnek az elfogadonyilatkozat megtételekor kell fenndllnia. A felperes
teljesitoképességének vizsgalatdhoz perbeli esetben nem lett volna elegendd annak felajanlasa a
felperes részérdl, hogy a vételarat hajlando biroi letétbe helyezni. Felhivta a figyelmet arra, hogy a
felperes sajat maga allitotta a 2016. marcius 18-an kelt ,, Tényvazlat és Megallapodas" elnevezésii
okiratban, hogy ,,nem rendelkezik a mar meglévo befektetéseire tekintettel szabad pénzeszkozzel",
¢s a vételar megfizetéséhez kolcsont kell felvennie. A felperes tehat maga valdszintsitette, hogy a
vételar késobbi kifizetésére csak abban az esetben képes, ha az ligyvédje szamara kolcsont nyujt.
Sérelmezte, hogy az els6foku birosag megelégedett azzal, hogy a felperes Uin. letéti igazolast csatolt
a pénz rendelkezésre allasarol, holott a letéti igazolas a letéti szerzodés 1étrejottét, ebbol okszeriien a
koleson folyositasat, igy a vételar rendelkezésre allasat nem igazolja. Annak igazolésara kizardlag a
letéteményes tligyvéd és a letevo kozott irasban, a meghatarozott tartalmi elemekkel biro letéti
szerzOdés alkalmas. Amennyiben a felek az irasbeli alakot a szerzddésiikre mellézték, vagy az nem
tartalmazza a kotelezo tartalmi elemeket, ugy letéti szerz6dés az ligyvédekrol szolo 1998. évi XI.
torvény 30. § (2) bekezdésébe litkozik, jogszabalysértd, ezért semmis. Ugyanezen torvény 30. § (2)
bekezdése értelmében a vagyontargy és pénz letétként vald atvételére vonatkozd jogiigyletet az
iigyvéd irasban, a Magyar Ugyvédi Kamara szabalyzatdban meghatarozott tartalmi elemeket is
magaban foglalo letéti szerzédésben koteles rogziteni. A pénzletéti szerzodés kotelezd tartalmi



elemeit a letét- és pénzkezelés, valamint a letétnyilvantartas részletes szabalyairol szol6 1/2014. (XI.
03.) MUK Szabalyzat III. fejezete annak 9-14. §-ai tartalmazzak. Lényeges lett volna annak
vizsgalata is, hogy a letéteményes iigyvéd a pénzletét nyilvantartasba-vételi kotelezettségének eleget
tett-e, amely kotelezettséget az ligyvédi torvény 30/A. § (4) bekezdése irja eld. E szerint az ligyvéd a
letét atvételével egyidejlileg koteles a letéti szerzodés (2) bekezdés a-d) pontjaban megjeldlt adatait
a letéti nyilvantartasban rogziteni, és a rogzités tényét igazold - a (2) bekezdésben meghatarozott
adatokat tartalmazo6 - iratot a letevonek atadni. Ha a pénzletétet atutalassal fizetik meg, a letét letéti
nyilvantartasban vald rogzitésére az ligyvéd a letéti szdmlan torténd jovairasat kovetd napon koteles.
Hangsulyozta, a peres iratokhoz csatolt Gn. letéti igazolas a letéti jogviszony érvényes létrejottét
nem igazolja, ezaltal nem bizonyitja, hogy a felperes részére a vételar rendelkezésre all, illetve hogy
rendelkezésre allt. A felperesi elfogado nyilatkozat megtételekor egyébként még a letéti igazolas
sem keriilt kiallitasra. Ugy vélte, az els6 fokon eljart birésag mulasztott a felperes
teljesitoképességének ellendrzésében, és okszertitleniil vonta le azt a kdvetkeztetést, hogy a vételarat
a felperes teljesiteni képes. A felperesi tarsasag tehat mint elOvasarlasra jogosult a sajat
teljesitoképességét nem igazolta, igy a keresetét az j Ptk. 6:223. § (2) bekezdésében foglalt
feltételek fennallasa hianyéaban el kellett volna utasitani.

Az itélet ellen a II. r. alperes terhére megallapitott perkdltség dsszege tekintetében a II. r. alperes is
fellebbezést terjesztett elo.

Fellebbezésében elsddlegesen a II. r. alperes perkoltség fizetésére kotelezésének melldzését,
masodlagosan a perkoltség 0sszegének mérséklését kérte.

Az volt az allaspontja, hogy az alperes terhére megallapitott perkoltség Osszege eltulzott mértékben
keriilt megallapitasra. Kifejtette, az elséfoku birosag itéletébdl megallapithatd, a torvényszék a
perkoltség Osszegének megallapitasa soran a felperes jogi képviseldje altal csatolt ,, Tényvazlat és
Megallapodas", valamint ,, Tényvazlat és Megallapodas kiegészitése" elnevezésii okiratokat vette
figyelembe, mely szerint a felperes jogi képviseldjét 2.500.000 forint + 4fa megbizasi dij illeti meg a
felperes pernyertessége esetén, az itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 15 napon beliil. Kifejtette,
nincs akadalya, hogy a felperes és a jogi képviseldje 2.500.000 forint 6sszegli sikerdijban allapodjon
meg, figyelemmel azonban a pertargy értékére, amely II. r. alperes vonatkozdsaban 32.520.000
forint Osszeg, eltulzott mértékii. Eléri a pertargy értékének 13%-at, amely nem 4ll aranyban sem a
pertargy értékével, sem pedig a peres eljaras soran kifejtett tigyvédi munka mértékével. Idézte az
igyvédi koltségekrol szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdésében foglaltakat,
rogzitve, hogy a jelen eljaras soran Osszesen két targyalds megtartasara keriilt sor. A keresetlevél
benytjtasan tal felperes 2016. julius 6-an keresetpontositast, tovabba 2016. oktdber 10-én
észrevétel megjelolésii okiratot csatolt, amely lényegében a keresetlevélben foglalt jogi érvelést
ismétli meg. Felhivta a figyelmet a BH1996.6.321. szdmu eseti dontésben foglaltakra, mely szerint
az lgyvédi dij megallapitadsa mértékénél a mérlegelés kiindulasi alapjaként a perérték kell, hogy
szolgdljon. A magasabb perérték altaldban az iigy nagyobb jelentdségére utal, mely az
igényérvényesités soran rendszerint az ligyvéd nagyobb felelosségével parosul, ezt pedig a részére
megallapitando munkadijban értékelni kell. Korrekcids tényezdként a ténylegesen elvégzett ligyvédi
munka mértékét értékeli a mérlegelés soran a biroi gyakorlat, az iigyvédi munkadij megallapitasanal
tovabba arra is figyelemmel van, hogy milyen volt a kifejtett ligyvédi tevékenység idd, és
munkaigényessége, szinvonala. Nagy perértékii ligyekben az ligyvédi munkavégzés mértékének
figyelembevételével sziikségképpen lefelé korrigalja a perérték alapjan megallapithaté munkadijat,
egyrészt mert a nagy perérték nem feltétleniil igényel egyben nagyobb mérvii munkavégzeést is,
masrészt pedig mert bizonyos perérték felett annak %-ban kifejezett munkadija olyan Osszeg - tobb
millié forint - is lehet, amely sziikségképpen nem dallhat aranyban a kifejtheté munkavégzés
mértékével. A jelen eljaras soran a pertargy értéke 45.000.000 forint Osszeg. Az els6foku itélet
Osszesen 4.675.000 forint Osszegli perkoltséget allapitott meg a felperes javara. Ha az iigyvédi



munkadijrél sz616 IM rendelet 3. § (2) bekezdését veszi figyelembe II. r. alperes, akkor a felperes
javara jar6 ligyvédi munkadij 1.050.000 forint 6sszeg lenne, valamint ezen Osszeget ndovelné a mar
lerovasra keriilt eljarasi illeték mértéke. Osszehasonlitva ezt az elséfoku birdsag altal megallapitott,
valamint a jogszabaly altal meghatarozott ligyvédi munkadij Osszegével rogzithetd, hogy az
elséfoku birdsag altal megitélt ligyvédi munkadij mértéke elttlzott, az nem &ll aranyban sem a
pertargy értékével, sem pedig az elvégzett ligyvédi munkéaval. Tovabba az elséfoku birdsag
figyelmen kiviil hagyta azt a koriilményt is, hogy II. r. alperes a perre okot nem adott. A felszamolo
altal lefolytatott palyazati eljaras sordn johiszemii palyazoként, majd késdbb vevoként 1épett fel. A
II. r. alperes szamara kotelezettség volt a palyazati eljaras soran a perrel tdmadott adasvételi
szerz6dés megkotése, melynek idépontjaban eldtte a perinditas ténye nem volt ismert.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokt itélet helybenhagyasat, ¢€s az alperesek
masodfoku perkdltség megfizetésére kotelezését kérte.

Ellenkérelmében kifejtette, alaptalanul érvel 1. r. alperes azzal, hogy a felszamol6 a vagyon
értékesitésére kiirt palydzatban harmadik személy, adott esetben a felperes javara nem keletkeztethet
jogot. Felperes jogat a Ptk. rendelkezése keletkezteti, a felszdmold altal kozzétett hirdetmény
valoban a teremgarazs megnevezésli ingatlannal tartalmazza azt a tajékoztatast, hogy a kozos
tulajdonra tekintettel a tulajdonostarsakat eldvasarlasi jog illeti meg. Az azonban mar jogkérdés,
hogy ha a tulajdonos két ingatlant kizardlag egylittesen (tehat dologdsszességként) kivan
értékesiteni és csak az egyik ingatlan tekintetében all fenn a kozos tulajdonbol eredd eldvasarlési
jog, ugy az eldvasarlasi jog jogosultja e jogat kizardlag ugy gyakorolhatja, ha az ajanlat egészére -
tehat mindkét ingatlanra kiterjedé - elfogadd nyilatkozatot tesz. A birdi gyakorlat ebben a
jogkérdésben egységes, mar a keresetlevélben is hivatkozott az allaspontjat igazolo eseti dontésekre,
az EBH2010.226., BH2008.124., valamint a 2/2009. (VI. 24.) PK véleményre. 1. r. alperes
allaspontjat nem tamasztja ala az a hivatkozasa, hogy az EER-en megjelend palyazati felhivas vagy
egyes vagyontargyak kiilonalldan torténd értékesitésére, vagy kizardlag egyiitt torténd értékesitésére
ad lehetdséget. Ezzel 1. 1. alperes maga is elismeri, hogy a felszamol6 két lehetdség koziil valaszthat.
Az L. r. alperes felszamoldja ugy dontott, hogy egylittesen, dologosszességként értékesiti az 1. és 2.
tétel alatti ingatlanokat. Ett6l kezdve az altala szabott feltételekhez kotve van. A palyazati felhivas
egyes rendelkezéseit idézve azzal is érvelt, miszerint kizardlag a meghirdetett vagyontargyak
Osszességére feltétel nem félreérthetd, tovabba a F/7. alatt csatolt palyazati kozlemény is azt
tartalmazza, hogy a nyertes ajanlat 6sszege 45.000.000 forint, és ezen a vételaron fogja a felszamolo
az adasvételi szerz6dést megkotni. A felszamolasi eljarasban az adds vagyontargyainak nyilvanos
értékesitésére vonatkozo részletes szabalyokrol, tovabba a felszamolas szamviteli feladatair6l szolo
225/2000. (XII. 19.) Korm. rend. modositasarol szolé 237/2009. (X. 20.) Korm. rend. 4. § (1)
bekezdése értelmében a kedvezdbb arbevétel elérése érdekében a felszdmolonak a cég
vagyontargyait egyiitt, ©Onall6 termeld egységhez kapcsolodd eszkozonként, vagy a cég
vagyontargyai egészét kell meghirdetni. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 9. pontja szerint, ha a
tulajdonos az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot mas dolgokkal egylitt, oszthatatlan szolgaltatasként
(dologosszességként) kivanja értékesiteni, koteles a kapott vételi ajanlatot az eldvasarlasra
jogosulttal kozolni. Az eldvasarlasra jogosult a dologdsszesség egészére vonatkozo, vele kozolt
ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el, kivéve, ha a dologdsszességkénti értékesités a
Ptk. 5. § (1) bekezdésében foglalt tilalomba {itkdzne. Az 1. r. alperes felszamoldja a palyazati
felhivasban kozolte azt a szerzOdéses akaratat, hogy a két ingatlant egylittesen, dologdsszességként
kivanja értékesiteni. E dontése jogszerii volt, mivel az iroda ingatlan hasznalatdhoz a jelenlegi
igények, iizleti kornyezet szerint sziikséges a gardzsbeallok hasznalatanak lehetdsége, ¢és tekintettel
arra, hogy a perbeli ingatlanok kornyéke zstfolt, csak fizetds kiilsd parkolasi lehetdség van, igy a
jellemzden vallalkozasok altal bérelt iroddkhoz kapcsolodoan sziikséges €s elonyds a bérldk, illetve
igyfeleik parkolasi lehetdségének ilyen mddon torténd biztositdsa. A felszamold e dontésének



helyességét erdsiti a 237/2009. Korm. rend. 4. § (1) bekezdése, de elismeri ezt a birdi gyakorlat is.
(BH2015.189.) A felszamolonak az a dontése, hogy a két ingatlant kizardlag egyiittesen értékesiti,
nem mindsithetd joggal vald visszaé¢lésnek sem. Nem helytallo tovabba az I. r. alperes hivatkozasa a
BH1984.270. szamu jogesetre, mivel e jogesetben a felperes csak a garazs tekintetében élt
elOvasarlasi jogaval, és az itélet arrol szol, hogy ilyen esetben kiilon, a nem lakas céljara szolgalo
helységre nézve nem gyakorolhat a tulajdonostars elévasarlasi jogot.

Felperes hangsulyozta azt is, perbeli esetben a Ptk. 6:223 § (2) bekezdése szerinti teljesitoképesség
igazolasa elkésettnek nem tekinthetd. Felperes az adasvételi szerz6dés masolatat csak az I. r. alperes
altal benyujtott ellenkérelem mellékleteként kapta meg postai uton az els6foka birdsagtol 2016.
julius 25-€n, igy a keresetlevél benyujtasakor csak valoszintisiteni tudta, hogy valamilyen szerzédés
l1étrejohetett, mert a tulajdoni lapon 1évO bejegyzés erre utalt. A tulajdonos, azaz I. r. alperes
kotelessége volt, hogy az ajanlatot teljes terjedelmében ismertesse az elovasarlasra jogosulttal. E
kotelezettségét 1. r. alperes megszegte, mert a felperesnek megkiildott ajanlatbdl a szerzddés
lényeges részeit tartalmazé rendelkezéseket kitakart. A szerzddéskotésrdl valdo tudomasszerzésnek
nyilvan konkrétnak kell lennie, amely a szerzddés tartalmanak az ismeretét is jelenti, nem pusztan
azt, hogy a tulajdonos kotott valakivel egy nem ismert tartalmu szerzédést az elvasarlasra
jogosulttal nem teljes kortien ismertetett ajanlat alapjan, amely benyujtasra keriilt a Foldhivatalba.

A perinditaskor felperes eldtt nem volt ismert, hogy alperesek a szerzédéskotés soran eltértek-e az
ajanlatban megjelolt aranyoktol. Felperes nem szerzett tudomast tovabba a szerzodés lényeges
tartalmardl sem, mivel még a kikotott vételar (32.520.000 forint + afa) sem volt eldtte ismert.
Felperest ugyanakkor kototte a perinditasi hataridd, az pedig az 1. r. alperes felszamolojanak volt
felrohatd, hogy felperes a kereset benyujtdsait megelézéen sem az altala megkdtott adasvételi
szerzOdés tartalmarol, sem pedig a II. r. alperes ajanlatanak teljes tartalmarol nem szerzett tudomast.
A felperes pedig a per elsd targyalasdn megfeleléen mar igazolta a vételar iigyvédi letét formajaban
valo rendelkezésre allasat. Felperesi allaspont szerint I. r. alperes tévesen értelmezi a Ptk. 6:223. §
(2) bekezdését is. E jogszabalyi rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy a teljesitOképességét az
elovasarlasra jogosultnak nem az eladd elott kell igazolni az eldvasarlasi jog gyakorlasara tett
jognyilatkozat megtétele soran, hanem a birdsag eldtt, a per soran. Ez az értelmezés kovetkezik a
2/2009. (V1. 24.) PK vélemény 8. pontjanak az uj Ptk. hatalyba 1épését kovetden aktualizalt
megszdvegezesébol is. Az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl a PK
véleményt kell irdnyadonak tekinteni. Az 0j Ptk. alapjan elbirdland6 {igyekben irdnyado elvi
iranymutatasokrol sz6l6 1/2014. Polgari jogegységi hatdrozat 1. pontja akként rendelkezik, hogy a
Kuria Polgari Kollégiuma az 0j Ptk. alkalmazéasa korében is megfelelden iranyadénak tekinti a
2/2009. (VL. 24.) PK vélemény 2., 6., 8., 9. pontjait. A 8. pont vonatkozo6 része pedig kimondja,
hogy az eldvasarlasra jogosult az altala szerz6dés hatalytalansaganak a megallapitasa irant inditott
perben egyuttal a vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tartozik tenni. A birdsagnak pedig
ellendriznie kell az elfogadd nyilatkozat komolysagat, az elovasarlasra jogosult teljesitokészségének
¢s képességének valds voltat. A teljesitoképességnek az elfogadd nyilatkozat megtételekor kell
fennallnia. Felperes ajanlatanak komolysagat az is igazolja, hogy maga is részt vett a palyazaton és
befizetett 2.335.000 forint Gsszegli banatpénzt. Egyebekben az els6foku birdsdg felhivasara a
targyalason alperesek gy nyilatkoztak, miszerint nem vonjak kétségbe a csatolt letéti igazolas
alapjan, hogy a 45.000.000 forint vételar valéban a felperesi jogi képviseld letéti szamldjan
talalhat6. Felperesi képviseld felajanlotta, hogy birdi felhivasra biroi letétbe helyezésre is hajlando,
ezt azonban az elséfoku birosag sziikségtelennek tartotta. Felperes allaspontja szerint alaptalan az I.
r. alperes fellebbezésében tett érvelése, mely szerint a felperes €s a jogi képviseldje kozott 1étrejott
kolesonszerzddés aggalyokat vet fel. Alperesi allasponttal szemben a szerzddés érvényességét nem
érinti az 1. r. alperes kifogasa, a felperesi jogi képviseld ligyvédként és magéanszemélyként is
ugyanaz a személy. Tovabba a kolcsonszerzodés kotelezettségvallalast jelent a kdlcson nyujtasara,
ezért banki igérvénnyel is felér, figyelemmel arra, hogy a banki igérvény pusztin egy



szandéknyilatkozat. Felperes hangstulyozza tovabba, hogy afa korbe tartozik, ennek ténye a felperes
cégkivonatabol megallapithato.

Felperes az alperesek perkoltséget érintd fellebbezésében foglaltakra azt hangsulyozta, hogy a
megbizasi szerzddésben kikotott 2.500.000 forint + afa mértékli perkoltség eltalzottnak nem
tekinthetd, az elséfoku birésag dontése e tekintetben nem jogszabalysérto. Alaptalan tovabba a II. r.
alperes hivatkozésa arra is, hogy a perre okot nem adott, erre csupan akkor hivatkozhatna, ha a
keresetlevél ismeretében az ingatlant felperesnek felajanlja. Ehhez képest II. r. alperes a kereset
elutasitasat kérte, az ingatlant birtokba vette, annak bérleti dijait a mai napig is szedi.

Az alperesek fellebbezése nem alapos.

Az itélotabla egyetértett a torvényszek relevans tényallasbol levont jogkovetkeztetésével, alperesek
a fellebbezéseikben nem hoztak fel olyan 0j tényt vagy bizonyitékot, amely a megalapozott
elséfoku itélet megvaltoztatasat és ennek folytan a kereset elutasitdsat, valamint a felperes javara
megitélt elsdfokt perkoltség leszallitasat, illetve a II. r. alperes perkoltség fizetési kotelezettségének
a mell6zését eredményezte volna.

Az adott ligyben eljart birosagoknak abban a kérdésben kellett allast foglalniuk, hogy ha a
felszamolo tobb, 0nalld ingatlan egyiittes értékesitését hirdeti meg, tigy az egyik ingatlant terheld
elévasarlasi jog jogosultja gyakorolhatja-e az egyiittesen meghirdetett ingatlanokra az elévasarlasi
jogat, illetve csak annak az ingatlannak a tekintetében, amelyre az elovasarlasi joga fennall.

A felszamol6 az ados vagyonanak értékesitése soran kozzétett palyazati felhivasaban egyiitt hirdette
meg értékesitésre az adds tulajdondban allo, Budapest alatt talalhaté iroda rendeltetésti ingatlant, és
az ugyanezen cim alatt, de a -II. emeleten 1év6 47., 48. és 49. szamu gépkocsibealld megjelolésii
ingatlanokat, azzal, hogy a teremgardzsok vonatkozasaban a kozOs tulajdonra tekintettel a
tulajdonostarsakat elovasarlasi jog illeti meg. A palyéazati kiiras mindkét ingatlan tekintetében
feltiintette a becsértéket, és a palyazat tartalmazta azt is, hogy a palyazatok értékelésénél kizardlagos
értékelési szempont a vételdr nagysaga azzal, hogy a palyazati kiirdsnak megfeleléen a palyazat
kizarolag a meghirdetett vagyontargyak Gsszességére vonatkozhat, és a vételar ajanlat részletfizetést
nem tartalmazhat. A palydzati kiiras szerint az iroda 65.000.000 forint, a gépkocsibealld pedig
13.500.000 forint becsértékiiek.

A torvényszék 2/2009. (V1. 24.) PK vélemény megallapitasaibol levont kdvetkeztetése az volt, hogy
ha a felszamol6 az ingatlanok egyiittes értékesitésérdl dont és a palyazatot ekként irja ki, agy az
elévasarlasra jogosult e jogat az egylittesen meghirdetett ingatlanokra nézve gyakorolhatja.

I. r. alperes fellebbezésében alappal hivatkozott a PK vélemény dologdsszesség fogalom
meghatarozasara, figyelmen kiviil hagyta azonban a PK vélemény ugyanezen (9.) pontjaban tett azt
a megallapitasat, miszerint az a koriilmény, hogy a tulajdonos azt a dolgot, amelyre az elévasarlasi
jog vonatkozik azzal a feltétellel adja el, hogy a vevo mas dolgokat is megvasarol, nem mentesiti a
tulajdonost az alol a kotelezettsége aldl, hogy a harmadik személytdl szarmazo vételi ajanlatot a Ptk.
373. §-anak (1) bekezdése () Ptk. 6.221. § (1) bekezdése) alapjan kozolje mindazokkal, akiknek a
dologdsszességhez tartoz6 dolgok barmelyikén eldvasarlasi joguk all fenn. A PK vélemény rogziti
azt is, hogy a dologdsszességként torténd ertékesités lehetdsége olyan esetekben is adott, ha az elado
a kedvezébb értékesités érdekében tobb kiilonalld ingatlan egyiittes értékesitését latja
célravezetonek. Helytalloan utalt felperes fellebbezési ellenkérelmében arra, hogy a felszamolasi
eljarasban az addés vagyontargyainak nyilvanos értékesitésére vonatkozd részletes szabalyokrol,
tovabba a felszamolas szamviteli feladatairol sz616 225/2000. (XII. 19.) Korm. rend. modositasarol



szolo 237/2009. (X. 20.) Korm. rend. 4. § (1) bekezdése szerint a kedvezobb arbevétel elérése
érdekében a felszdmoldnak a cég vagyontargyait egyiitt, 6nallé termeldegységhez kapcsolodo
eszkO6zonként, vagy a cég vagyontargyai egészét kell meghirdetnie. A PK vélemény 9. ¢) pontjaban
foglaltakbol kovetkezik az az elséfokil birosag itéletében foglalt kovetkeztetés is, hogy az
elOvasarlasra jogosult a dologdsszesség egészére sz6lo, vele kozolt ajanlat tartalmat csak teljes
egészében fogadhatja el. Ez eset aldl kivételt képez, ha a dologdsszességkénti értékesités a Ptk. 5. §
(1) bekezdésében (0j Ptk. 1:5. § (1) bekezdésében) foglalt tilalomba iitkdzne.

A Cstv. 49. § (1) bekezdése a felszdmold kotelezettségeként rogziti a hitelezéi igények minél
nagyobb kielégitése érdekében az ad6s vagyontargyainak a forgalomban elérhetd, legmagasabb aron
valo értékesitését. Az is érdekében all a felszamolonak - koltségkimélés okan -, hogy a kiilonalld
ingatlanokat, ha azok egyiittes értékesitése magasabb vételar elérését teszi lehetove, egyiitt hirdesse
meg értékesitésre. . . alperes felszdmoloja a palyazati kiirasban kifejezte az iroda és az ugyanezen
¢épiiletben talalhatd teremgardzsok egyiittesen torténd értékesitésére irdnyuld akaratat. Dontése
célszertiségi szempontbol sem tamadhat6, mivel az iroda rendeltetésii ingatlan hasznélatat a
teremgarazsok hasznélatanak lehetOsége eldsegiti, ily mdodon az ingatlanok egyiittes értékesitése
magasabb vételar elérését teszi lehetdve, melyre a felszamolonak az ados vagyondnak értékesitése
soran torekednie is kell. A felszamolo eljarasa tehat jogszerli volt, a palyazatok értékelésénél
kizarolagos értékelési szempontként a vételar nagysagat hatdrozta meg azzal egyiitt, hogy a
palyazati kiirasnak megfeleléen a palydzat kizardlag a meghirdetett vagyontargyak Osszességére
vonatkozhatott. Ennek megfeleléen az eldvasarlasra jogosult is csak a dologdsszességként
meghirdetett ingatlanok egészére nézve élhetett jogszerlien az eldvasarlasi jogaval.

L. r. alperes téved abban is, hogy a keresete megalapozottsagat a BH1984.270. szamu jogesetben
foglaltak is igazoljak. Az altala hivatkozott jogesetben ugyanis a tulajdonostars felperes allitotta
elévasarlasi joganak sérelmét a nem lakas céljara szolgald helység vonatkozasaban.

Alap nélkiil allitotta tovabba 1. r. alperes, hogy felperes nem igazolta megfelelden ¢és hataridében a
teljesitoképességét. A palyazati kiirds nem szabta feltételiil a vételi ajanlattevo kotelezettségeként a
felajanlott vételar rendelkezésre allasanak igazolasat. 1. r. alperes kotelessége lett volna tovabba,
hogy az ajanlatot teljes terjedelmében a palyazati kiirdsnak megfelelden az eldvasarlasra jogosulttal
kozolje. Felperes allitotta, hogy a szerzddés lényeges tartalmat még a perinditdskor sem ismerte
teljes terjedelmében, ennek ellenkezdjét 1. r. alperes az els6fokt eljarasban nem bizonyitotta, €s a
fellebbezésében sem allitotta. Felperes a Il. r. alperes ajanlatdnak teljes tartalmdrdl a per folyaman
kitlizott els6 targyaldson szerzett tudomast, ekkor pedig mar megfelelden igazolta a vételar tigyvédi
letét formajaban vald rendelkezésre allasat. Helytalldoan utalt felperes arra is, hogy I. r. alperes
tévesen értelmezi a Ptk. 6:223. § (2) bekezdését. E jogszabalyi rendelkezésbdl helyesen az a felperes
fellebbezési ellenkérelmében is kifejtett allaspont kovetkezik, hogy az eldvasarlasra jogosultnak a
vételar rendelkezésre allasat a birosag elott kell igazolnia. A torvényszék az elfogadd nyilatkozatot
¢s az eldvasarlasra jogosult teljesitOképességét megfelelonek taldlta, ezzel az alldspontjaval az
itélotabla is egyetértett.

Kiemeli az itéldtabla miszerint az alperesek az els6foku eljarasban - a 7. sorszamu jegyzokonyvben
foglaltak szerint - nyilatkoztak arrdl, hogy nem vonjak kétségbe a bemutatott letéti igazolas alapjan
a vételar rendelkezésre allasat. Ezt kovetden helytalloan tartotta az els6foka birdsag
sziikségtelennek a felperesi képviseld altal felajanlott vételar birdi letétbe helyezését. Alperesek
tehat az els6foku eljarasban a felperesi tarsasag teljesitoképességét a rendelkezésre allo okirati
bizonyitékok alapjan megfeleldnek talaltak, igy az annak hidnyéat allit6, a fellebbezésben, illetve
annak kiegészitésében tett érvelésiik a masodfoku eljarasban mar a Pp. 235. § (1) bekezdésében



foglalt rendelkezésre figyelemmel sem foghat helyt.

Nem taldlta alaposnak az itélotabla az alperesek felperesek javara megitélt elséfoku perkoltség
Osszegét érintd fellebbezését sem. Az adott ligy pertargy értéke 45.000.000 forint volt, és felperes
igazolta a megbizdjaval 1étrejott megallapodasban foglalt, a jogi képvisel6t megilletd 2.500.000
forint + afa megbizasi dij kikotését. A magasabb perérték - ahogy erre II. r. alperes is helyesen utalt
a fellebbezésében - valoban az iigy nagyobb jelentdségére utal, mindez a jogi képviseld nagyobb
feleldsségével is parosul. Annak mérlegelésénél pedig, hogy a megbizasi szerzddésben kikotott
munkadij elttlzottnak tekinthetd-e, avagy sem, a birosagoknak a kifejtett ligyvédi tevékenység 1d6-
¢s munkaigényességét, szinvonalat is figyelembe kell vennie. Ennek megfelelden a perérték alapjan
megallapithatd munkadij felfel¢, illetve lefelé torténd korrigalasa lehetséges. A torvényszék a
felperest megilletd ligyvédi munkadij mértékét nem a pertargy értéke alapjan allapitotta meg, hanem
a felperes és a jogi képviselSje kozott 1étrejott megallapodas tartalmaval egyezéen. Igy az tigyvédi
munkadij mértéke valoban nem all ardnyban a pertargy értékével, azonban az itélétabla megitélése
szerint az elvégzett ligyvédi munkaval - annak mennyiségét, szinvonalat, illetve a jogvita
bonyolultsagat érintéen is - mar aranyban all. Téved IL. r. alperes abban is, hogy II. r. alperes
perkoltség viselésére azért sem kotelezhetd, mert a perre okot nem adott. II. r. alperes a kereset
teljesitését ellenezte, annak elutasitasat kérte, ily modon erre alappal nem hivatkozhat.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan - Iényegében annak helytall6 indokaira figyelemmel - helybenhagyta.

Az alperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért az eljarassal felmeriilt koltségeiket a Pp.
78. § (1) bekezdés alapjan maguk viselik, 1. r. alperes koteles tovabba az illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott masodfoku eljarasi illeték allam javara torténd megfizetésére is. Alperesek
kotelesek tovabba megfizetni a felperesnek a jogi képviseletével felmeriilt masodfoku eljarasi
koltségét, melynek Osszegét az itéldtabla az ligyvédi munkadijakrol szolo 32/2003. (VIIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (1) bekezdés, (2) bekezdés a) €s b) pontja, és (5) bekezdésében foglaltak alapjan a
rendelkezo részben irt 6sszegben hivatalbol, mérlegeléssel allapitotta meg.

Budapest, 2017. éprilis 26.

Dr. Hunyady Mariann s.k. Dr. Czifra Veronika s.k. Dr. Katinszky Marta Cecilia s.k.
a tanacs elnoke eléado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

birosagi ligyintézo



